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Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstragdes
contabeis

Ao:

Cotista e a Administradora do

XPCE RE Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séao Paulo - SP

Opini&o

Examinamos as demonstracBes contdbeis do XPCE RE Fundo de Investimento Imobiliério
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutag6es do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do XPCE RE Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliério.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contdbeis”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com 0s principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniéo.
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Enfase
Reapresentagao das demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

Conforme nota explicativa n°® 2 as demonstra¢des contabeis, o balanco patrimonial e a demonstragao
dos fluxos de caixa correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, apresentados
para fins de comparacao, estdo sendo reapresentados em virtude de a administracao concluir que as
aplicac@es interfinanceiras de liquidez compdem o caixa e equivalentes de caixa. Nossa opinido nao
contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragcfes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstragfes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimento em propriedades para investimento

Conforme balancgo patrimonial e nota explicativa n°® 6 as demonstrag8es contabeis, em 31 de dezembro
de 2024 o Fundo possuia R$ 51.300 mil em propriedades para investimento, as quais sdo avaliadas e
registradas ao valor justo conforme nota explicativa n° 3.d.

Considerando a relevancia do investimento em propriedades para investimento em relacdo ao
patrimdnio liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto,
bem com a complexidade existente, inerente ao processo de mensuracéo do valor justo, consideramos
este como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem na: (i) avaliagdo sobre o método de avaliagdo adotado pelo avaliador, considerando
as caracteristicas das propriedades para investimento; (ii) revisdo da metodologia de avaliacdo e
modelos financeiros utilizados, observando se estes estdo de acordo com as metodologias de avaliacao
e préaticas de mercado; (iii) avaliagdo da razoabilidade das premissas utilizadas pelo avaliador; (iv)
revisdo da acuracidade matematica dos dados existentes no laudo de avaliagdo e planilhas suportes;
e (v) analise de informacdes adicionais que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias utilizadas pelo avaliador. Ainda, avaliamos a adequacéo das divulgacdes efetuadas
nas notas explicativas.
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Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o investimento em
propriedades para investimento, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes
e apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstracdes contabeis tomadas
em conjunto.

Responsabilidades da administracdo do Fundo pelas demonstracdes contabeis

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstra¢cBes contdbeis, a administracdo do Fundo é responséavel pela avaliacao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragédo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administragcdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contébeis

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢ées relevantes existentes. As distor¢des
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos
usuérios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracfes contébeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagéo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condicdes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estéo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacgado geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes contébeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagéo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracdo do Fundo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis de independéncia, e comunicamos todos os
eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo a administracéo do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrages contabeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o0 assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse
publico.

Sao Paulo, 01 de abril de 2025.

rson Marqués Yoshimura
Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7
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XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 24.853.060/0001-15

Admini rtx Distribui Ti J Mobiliari
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - R$)

31/12/2023
31/12/2024 (Reapresentado)
% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio
Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante 5.271 17,68 5.637 22,66
Caixa e equivalentes de caixa 4.590 15,40 4.964 19,95
Disponibilidades 332 1,11 3 0,01
Depdsitos bancdrios - conta corrente Vortx (*) 332 1,11 3 0,01
Cotas de fundos de investimento 4.258 14,29 4.961 19,94
Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra 4.258 14,29 4.961 19,94
Ativos fi iros de naoi 28 0,09 20 0,08
Outros valores e bens 28 0,09 20 0,08
Outros valores a receber 28 0,09 20 0,08
Outros créditos 28 0,09 20 0,08
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 653 2,19 653 2,63
Outros valores e bens 653 2,19 653 2,63
Outros valores a receber 653 2,19 653 2,63
Aluguéis a receber 653 2,19 653 2,63
Nao circulante 65.555 219,95 65.099 261,69
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 63.796 214,05 63.340 254,62
Acoes de companhias fechadas 12.496 41,93 10.140 40,76
Investimentos em SPE 12.496 41,93 10.140 40,76
Propriedades paraii 51.300 172,12 53.200 213,86
Iméveis mantidos para renda 51.300 172,12 53.200 213,86
Outros valores e bens 1.759 5,90 1.759 7,07
Qutros valores a receber 1.759 5,90 1.759 7,07
Fundo de reserva 1.759 5,90 1.759 7,07
Total do ativo 70.826 237,63 70.736 284,35
Passivo
Circulante 8.281 27,78 6.605 26,55
Valores a pagar 96 0,32 28 0,11
Servigos de auditoria 70 0,23 - -
Outras obrigagdes diversas 2 0,01 3 0,01
Ordens de compra de agdes a pagar - - 2 0,01
Taxa de administragéo (*) 16 0,05 15 0,06
Taxa de gestdo (*) 8 0,03 8 0,03
Securitizacao de recebiveis 8.185 27,46 6.577 26,44
Cédula de crédito imobilidrio 8.185 27,46 6.577 26,44
Nao Circulante 32.740 109,85 39.255 157,80
Valores a pagar 1.480 4,97 1.480 5,95
Caucéo recebido a devolver 1.480 4,97 1.480 5,95
Securitizacao de recebiveis 31.260 104,88 37.775 151,85
Cédula de crédito imobilidrio 31.260 104,88 37.775 151,85
Total do passivo 41.021 137,63 45.860 184,35
Patriménio liquido 29.805 100,00 24.876 100,00
Capital Social 1712 5,74 1.712 6,88
Lucros acumulados 28.093 94,26 23.164 93,12
Total do passivo e do patriménio liquido 70.826 237,63 70.736 284,35

(*) 0, o] i com partes r [ (nota [ no16)

As notas icativas da i ao sao partei das




XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao do resultado do exercicio
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto o resultado por cota)

Composicao do resultado liquido do exercicio 2024 2023
Resultados 5.690 6.454
Resultado com ativos de natureza imobiliaria 4.684 6.425
Receita de dividendos 289 -
Receita de aluguéis 8.395 7.966
Resultado com SPEs 1.356 4.937
Resultado com propriedades para investimento - Ajuste a valor justo (1.900) 1.700
Despesas com securitizagao de recebiveis (3.456) (8.178)
Resultado com ativos de natureza nao imobiliaria 381 28
Cotas de Fundos de investimento 381 28
Outras receitas operacionais 625
Outras rendas operacionais 625
Despesas (761) (475)
Despesas de servicos técnicos especializados (253) (68)
Auditoria e custodia (104) (5)
Assessoria técnica (12) (25)
Consultoria juridica (107) -
Servigos de avaliagao (29) (37)
Comissées e corretagens (1) (1)
Despesas da Administracdo e Gestdo (282) (281)
Administragcao (188) (195)
Gestao (94) (86)
Demais despesas (226) (126)
Despesas com cartoério (1) -
Taxa de fiscalizacao CVM (9) (7)
Taxa B3 (44) _
Taxa ANBIMA (1) (1)
Outras despesas (171) (118)
Resultado liquido do exercicio 4.929 5.979
Quantidade de cotas 39.530,4291 39.530,4291
Resultado por cota - valor em R$ 124,68 151,24

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées contabeis.



XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstra¢ao das mutacoes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - R$)

Lucros Patrimoénio liquido

Capital Social acumulados total
Em 31 de dezembro de 2022 1.712 17.185 18.897
Resultado liquido do exercicio - 5.979 5.979
Em 31 de dezembro de 2023 1.712 23.164 24.876
Resultado liquido do exercicio - 4.929 4.929
Em 31 de dezembro de 2024 1.712 28.093 29.805

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées contabeis.




XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos fluxos de caixa - método indireto

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023

(Em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
(-) Resultado com SPEs
(+) Ajuste avalor justo com propriedades para investimento
(+) Despesas com securitizagao de recebiveis

Resultado liquido ajustado

Variacao de ativos e passivos

(-) Outros valores e bens

(+) Aumento em prov. pagtos a efetuar
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
(-) Investimentos em SPE
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
(-) Cédula de crédito imobiliario
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao no caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Variacao no caixa e equivalentes de caixa

2023
2024 (Reapresentado)
4.929 5.979
(1.356) (4.937)
1.900 (1.700)
3.456 8.178
8.929 7.520
(8) 20
68 (37)
8.989 7.503
(1.000) 4.973
(1.000) 4.973
(8.363) (7.841)
(8.363) (7.841)
(374) 4.635
4.964 329
4.590 4.964
(374) 4.635

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis.



XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O XPCE RE Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido em 13 de maio de 2016
e iniciou suas atividades em 27 de dezembro de 2016, sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo indeterminado. Destina-se a receber aplica¢des de investidores Qualificados.

O Fundo tem como objetivo de investimento investimentos na aquisicdo dos Imdveis-Alvo, de
Ativos Imobilidrios e de Outros Ativos e no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
em geral.

Os investimentos em fundos ndo sao garantidos pela Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Os cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil
de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas
situagdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda. (“Administradora”) e a gestdo da carteira é realizada pela Ouro Preto Gestdo de
Recursos S.A. (“Gestora”).

Apresentacao e elaboragdao das demonstragdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instrugdon2516/11
da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as
Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as disposicdes
contidas nas instrucoes especificas dos Fundos de Investimento Imobilidrio.

Moeda funcional

Os itens incluidos nas demonstracées contabeis sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econdmico no qual o Fundo atua ("moeda funcional").

b) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes contabeis do Fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio exige que a Administradora faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
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XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes contdbeis do Fundo estao

incluidas na nota explicativa n2 3.

Essas demonstracdes contabeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 01 de abril

de 2025, que autorizou sua divulgacao.

Reapresentacdo das demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

As demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 dezembro de 2023 estdo sendo
reapresentadas pela Administradora, pois nos exercicios anteriores, ndao foi considerado a
posicdo Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal
Extra no agrupamento de caixa e equivalentes de caixa, porém, conforme entendimento da
Administradora, fundos que ndo possuem prazo de caréncia para resgate e a conversibilidade
das cotas, tanto para aplicagdo quanto para resgate, ocorre no mesmo dia, se caracterizam como

equivalentes de caixa.

Em observacdo ao Pronunciamento Técnico 23 “Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e
Retificacdo de Erro” estamos apresentando abaixo, os efeitos das demonstracdes contabeis,
decorridas da natureza dos ajustes acima supracitados, os ajustes que foram realizados para
adequada apresentacdo das demonstracoes contdbeis em 31 de dezembro de 2023.

Balango Patrimonial

31/12/2023

31/12/2023

(Antes dos ajustes) Ajustes (Reapresentado)
% sobre o % sobre o % sobre o
patriménio patriménio patriménio
Valor liquido Valor liquido Valor liquido

Ativo
Circulante 5.637 22,66 5.637 22,66
Caixa e equivalentes de caixa 3 0,01 4.961 19,94 4.964 19,95
Disponibilidades 3 0,01 3 0,01
Depdsitos bancarios - conta corrente Vortx (*) 3 0,01 3 0,01
Cotas de fundos de investimento 4.961 19,94 4.961 19,94
Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra 4.961 19,94 4.961 19,94
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 4.981 20,02 20 0,08
Outros valores e bens 4.981 20,02 20 0,08
Cotas de fundos de investimento 4.961 19,94 (4.961) (19,94)
Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra 4.961 19,94 (4.961) (19,94)
Outros valores areceber 20 0,08 20 0,08
Outros créditos 20 0,08 20 0,08
Ativos financeiros de naturezaimobiliaria 653 2,63 653 2,63
Outros valores e bens 653 2,63 653 2,63
Outros valores areceber 653 2,63 653 2,63
Aluguéis a receber 653 2,63 653 2,63
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XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Demonstrag¢ao dos fluxos de caixa

2023 2023

(Antes dos ajustes) Ajustes (Reapresentado)
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio 5.979 - 5.979
Ajustes parareconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
(-) Resultado com cédula de crédito imobiliario - - -
(-) Resultado com SPEs (4.937) - (4.937)
(+) Ajuste avalor justo com propriedades para investimento (1.700) - (1.700)
(+) Despesas com securitizagao de recebiveis 8.178 - 8.178
Resultado liquido ajustado 7.520 - 7.520
Variacao de ativos e passivos
(-) Fundos de Invstimento Renda Fixa (4.632) 4.632 -
(-) Outros valores e bens 20 - 20
(+) Aumento em prov. pagtos a efetuar (37) - (37)
Caixaliquido das atividades operacionais 2.871 4.632 7.503
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
(-) Investimentos em SPE 4.973 - 4.973
Caixaliquido das atividades de investimento 7.844 4.632 12.476
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
(-) Cédula de crédito imobiliario (7.841) - (7.841)
Caixa liquido das atividades de financiamento 3 4.632 4.635
Variacao no caixa e equivalentes de caixa 3 4.632 4.635
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio - 329 329
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 3 4.961 4.964
Variacao no caixa e equivalentes de caixa 3 4.632 4.635

Principais praticas contabeis

As principais praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a
elaboracdo das demonstracGes contabeis sdo provenientes das normas da CVM. As
demonstracGes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico, com excec¢ao dos ativos
financeiros que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucdo CVM
516/11, quer sejam de natureza imobilidria ou ndo. As praticas de mensuracdo especificas estao
descritas nos demais itens abaixo, conforme segue:

a) Reconhecimento de receitas e despesas
A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.
b) Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
12
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circulante/n3o circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nado circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgac¢do ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos
os demais passivos sao classificados como nao circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Sao representados por depdsitos bancarios em institui¢des financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplicagdes interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudang¢a no valor de mercado destes considerada
imaterial.

(i) Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de perda de mudanca de seu valor de mercado.

(ii) Cotas de fundos de investimento

As aplicagdes em cotas de fundos de investimento no Brasil sao atualizadas com base no
valor da cota divulgada, periodicamente, pelos administradores dos fundos onde os recursos
sdo aplicados.

As valorizagOes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas na demonstracdo do resultado do exercicio na rubrica “Resultado com
ativos de natureza nao imobiliaria - Cotas de Fundos de investimento”.

d) Ativos financeiros de natureza imobilidria

(i) Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados ao valor
justo por meio do resultado”.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propédsito de geracao de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociagao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como
o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-
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informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condicoes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

As variagBes no valor contabil dos ativos financeiros mensurados ao valor justo sdo
reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

(ii) Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Os investimentos em agdes de companhia fechada sdo registrados pelo valor justo, obtido
através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo
reconhecida, sendo utilizada técnicas de avaliagdo, como por exemplo projecdes de desempenho
futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. A variagdo do valor justo é
reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no periodo em que a referida
valorizagao ou desvalorizagao tenha ocorrido.

Para os investimentos sinalizados na nota explicativa n2 5, as agdes de companhias fechadas
gue ja foram concluidas e estdo em periodo de desinvestimento foram marcadas pelo valor
patrimonial.

(iii) Propriedades para investimento

Os imdveis foram adquiridos para renda e/ou para aprecia¢do de capital no longo prazo e sdo
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo
nao circulante.

Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo.
Os resultados registrados na rubrica do resultado “Resultado com propriedades para
Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinacdo do valor justo foi realizada com projecdes de fluxos de caixa descontados
baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do
contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias
externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizacao e condicdo, usam
taxas de desconto que reflitam as avaliagdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor
e prazo dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade
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de alteracdo substancial no valor justo do imédvel classificado como propriedade para
investimento.

(iv) Aluguéis a receber
Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por for¢a do

contrato de locacdo, acrescido de atualizagdo monetaria e descontado ao valor presente, em
contrapartida o resultado do periodo na rubrica “Receita de Aluguéis”.

e) Passivos financeiros de natureza imobiliaria

f)

g)

Os passivos financeiros sao registrados pelo seu valor justo que corresponde exatamente ao
seu valor inicial em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, ao longo de sua vida
util remanescente, considerando a taxa de desconto contratada. A apropriacdo dos resultados
sdo reconhecidos no resultado na rubrica “Despesas de juros sobre obrigacdes por
securitizacdes de recebiveis”.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provdvel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias incorridos.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidagdo é
provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nado
circulantes.

Resultado por cota

O resultado por cota no exercicio é calculado por meio na divisdo do resultado, ponderando-se o
numero de cotas em circulacdo mensalmente.

15



XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posi¢ao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2024

Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - 332
Cotas de fundo de investimento (*) 8,15816640 523.863,0439 4.258
Total 523.863,0439 4.590

Abaixo apresentamos a posi¢ao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2023:

Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - 3
Cotas de fundo de investimento (*) 7,41617110 669.438,5724 4.961
Total 669.438,5724 4.964

(*) O investimento ndo possui prazo de caréncia para resgate e a conversibilidade das cotas, tanto para aplicagdo quanto para resgate é imediata,

ocorrendo a liquidagdo financeira no mesmo dia.

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs”)

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo possui os seguintes investimentos em SPEs:

Valor Contabil Compras Baizas AV] Valor Contabil
Companhias Investidas 31.12.2023 31.12.2024
XPCE Carmontelle Participacgdes S.A. (i) 52 - - 3 55
XPCE Anhaia Mello Participag¢des S.A (ii) - 1.000 - (1.000) -
XPCE Cayowaa Participagdes S.A. (iii) 12 - - (3) 9
XPCE Maria Monteiro Participagdes S.A. (iv) 2.005 - - 69 2.075
XPCE Paula Ney Participagoes S.A. (v) 22 - - 5 27
XPCE Moema Participagdes S.A. (vi) 261 - - 9 270
XPCE Vergueiro Participagdes S.A. (vii) 89 - - 7 96
XP Joaquim Marra Participag¢des S.A. XPJO (viii) 57 - - 2 59
XPCE RE Aimbere (You Perdizes) (ix) 1.243 - - 746 1.989
XPCE Mena Barreto Participagdes S.A. SETIN (x) 1.758 - - (304) 1.453
XPCE Ministro Godoi (Mitre Perdizes) (xi) 968 - - 239 1.207
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XPCE Alto da Boa Vista (xii) 1.105 - - 455 1.560
XPCE Rua Augusta (xiii) 1.254 - - 14 1.268
XPCE Franca (xiv) 1314 ) ) 511 1.825
XPCE José dos Reis (xv) ) ) ) 99 99
XPCE RE Baronesa (xvi) ) ) ) 504 504
XPCE RE Higienopolis (xvii) ) ) ) ) )
XPCE Jardim Sao Paulo (xviii) ) ) ) ) )
XPCE Pedro Taques (xix) ) ) ) ) )
TOTAL 10.140 1.000 - 1.356 12.496
Valor 1
Contabil Baixas AV] Vgll"rlg"z'g;;"l
Companbhias Investidas 31.12.2022 o
XPCE Carmontelle Participagdes S.A. (i) 396 (380) 36 52
XPCE Anhaia Mello Participagoes S.A (ii) - - - -
XPCE Cayowaa Participacgdes S.A. (iii) 153 (150) 9 12
XPCE Maria Monteiro Participacées S.A. (iv) 1.861 - 144 2.005
XPCE Paula Ney Participagdes S.A. (v) 219 (210) 13 22
XPCE Moema Participagdes S.A. (vi) 1.036 (3.199) 2.424 261
XPCE Vergueiro Participagdes S.A. (vii) 1.034 (1.034) 89 89
XP Joaquim Marra Participagdes S.A. XPJO (viii) 53 - 4 57
XPCE RE Aimbere (You Perdizes) (ix) 623 ) 620 1.243
XPCE Mena Barreto Participagoes S.A. SETIN (x) 658 ) 1.100 1.758
XPCE Ministro Godoi (Mitre Perdizes) (xi) 503 ) 465 968
XPCE Alto da Boa Vista (xii) 213 ) 892 1.105
XPCE Rua Augusta (xiii) 2.532 ) (1.278) 1.254
XPCE Franca (xiv) 895 419 1.314
TOTAL 10.176 (4.973) 4.937 10.140
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XPCE Carmontelle Participagdes S.A.

O Fundo detém acbes da XPCE Carmontelle Participa¢des S.A. sociedade por a¢des, sediada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.600, 102 andar,
cj 101 e 102- parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 25.079.698/0001-03, tem como
objeto social a incorporacdao de empreendimentos imobiliarios, compra e venda de imdveis
proprio, loteamento de imdveis préprio e participacao de outras sociedades, exceto holdings.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou a empresa XPCE Carmontelle
Participacdes S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 55 (RS 52 em 2023).

XPCE Anhaia Mello Participagoes S.A.

O Fundo detém agdes da XPCE Anhaia Mello Participacdes S.A, sociedade por a¢des, sediada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.600, 102 andar,
cj 101 e 102- parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 27.522.540/0001-91 tem como
objeto social a incorporagao de empreendimentos imobilidrios.

Por sua vez, a empresa detém 50% do empreendimento imobiliario DSGN Lorena, localizado na
Alameda Lorena, 870, no Bairro Jardins, S3o Paulo — SP. Este projeto de residéncia vertical conta
com drea privativa total de 2.267,57m?, 22 unidades residenciais e teve seu lancamento para o
mercado em maio de 2018.

Em 12 de dezembro de 2024, o Fundo realizou um aporte de RS 1.000 na sociedade, o
equivalente a 1.000 quotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo registrou a empresa Anhaia
Mello Participacdes S.A. pelo seu valor patrimonial inferior a RS 1.

XPCE Cayowaa Participagoes S.A.

O Fundo detém as acdes da XPCE Cayowaa ParticipacOes S.A., sociedade por acdes, sediada na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.600, 102 andar,
CEP 04538-132 no CNPJ/MF sob o n? 28.132.240/0001-69, tem como objeto social a
incorporacao de empreendimentos imobilidrios, compra e venda de imdveis préprio, loteamento

de imdveis préprio e participacdo de outras sociedades, exceto holdings.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou a empresa XPCE Cayowad
Participagdes S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 9 (RS 12 em 2023).

XPCE Maria Monteiro Participagdes S.A.

O Fundo detém as agdes da XPCE Maria Monteiro Participagdes S.A., sociedade an6nima, sediada
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n? 3.600, 102
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andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n. 27.511.631/0001-21, tem como objeto
social, a incorporacao de empreendimentos imobiliarios, compra e venda de imdveis proprios e
loteamento de imdveis préprio.

A holding detinha uma unidade do imdvel, dessa forma, o valor justo deste empreendimento
imobilidrio, em 2024 e 2023 foi de RS 862, baseado no histdrico de venda das outras unidades.

O Fundo, por sua vez, registrou a empresa XPCE Maria Monteiro Participagdes S.A. pelo seu valor
justo desconsiderando os gastos incorridos na emissao de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2024 o valor registrado foi de RS 2.075 (RS 2.005 em 2023).

XPCE Paula Ney Participagdes S.A.

O Fundo detém as a¢Ges da XPCE Paula Ney Participa¢des S.A., sociedade por a¢des, sociedade
anénima, sediada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima
n2 3.600, 102 andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob on. 27.351.608/0001-17, tem como
objeto social, a compra e venda de imdveis préprios, incorporacdo de empreendimentos
imobilidrios e holdings de instituicdes nao-financeiras.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo registrou a empresa XPCE Paula Ney
Participagdes S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 27 (RS 22 em 2023).

XPCE Moema Participagoes S.A.

O Fundo detém as acbes da Consércio You Moema, sociedade por acoes, sociedade anénima,
sediada na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek
n? 360, 42 andar, cj 41 Sl 63 parte, Estado de S3do Paulo, na Cidade de Sdo Paulo CEP 04543-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n. 36.714.495/0001-68, tem como objeto social a Incorporacdo de
Empreendimentos Imobilidrios em outras Sociedades De Participacdo, exceto Holdings, aluguel
De Imodveis Proprios Compra E Venda De Imdveis Proprios Gestdo E Administracdo Da
Propriedade Imobiliaria.

Por sua vez, a empresa detém 50% do empreendimento imobilidrio You Moema, localizado na R.
Ministro Gabriel de Rezende Passos n2 521, no bairro Moema, Sdo Paulo — SP. Este projeto de

residéncia vertical com saletas e lojas conta com area privativa de 9.482,28 m?, 305 unidades e
teve seu langamento em julho de 2020.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou a empresa XPCE Moema
Participa¢des S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 270 (RS 261 em 2023).

XPCE Vergueiro Participagdes S.A.

O Fundo detém as acdes da XPCE Vergueiro Participagdes S.A., sociedade por agdes, sociedade
andnima, sediada na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima
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n2 3.600, 102 andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n. 29.209.655/0001-56, tem como
objeto social loteamento de imdveis préprios, compra e venda de imdveis préprios e outras
sociedades de participacdes, exceto holding.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou a empresa XPCE Vergueiro
Participacdes S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 96 (RS 89 em 2023).

XPCE Joaquim Marra Participagoes S.A.

O Fundo detém as agdes da XPCE Joaquim Marra Participa¢des S.A. sociedade por a¢des, sediada
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.600, 102
andar, cj 101 e 102-parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 25.079.698/0001-03,
tem como objeto social a incorporacao de empreendimentos imobiliarios.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou a XPCE Joaquim Marra
Participacdes S.A. pelo seu valor patrimonial de RS 59 (RS 57 em 2023).

XPCE RE Aimbere (You Perdizes)

O Fundo detém as acdes da XPCE RE Aimbere S.A. sociedade por acGes, sediada na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543
907, que tem como objeto social a incorporacao de empreendimentos imobilidrios.

Por suavez, a empresa detém 50% do empreendimento imobilidrio localizado na R. Jodo Ramalho
1.322, no bairro perdizes, Sdo Paulo — SP. Este projeto de residéncia vertical conta com area
privativa de 10.322,05m?, 206 unidades e teve seu lancamento em setembro de 2020.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo registrou a XPCE RE Aimbere S.A pelo
valor de venda acordada conforme Instrumento particular de compromisso de compra e venda
de quotas datado de 27 de dezembro de 2023 menos o valor da divida registrada na SPE,
totalizando o montante de RS 1.989 (RS 1.243 em 2023).

XPCE Mena Barreto Participagoes S.A.

O Fundo detém as a¢des da XPCE Mena Barreto Participacdes S.A. sociedade por acdes, sediada
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.600, 102
andar, cj 101 e 102-parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 27.352.264/0001-60,
tem como objeto social a incorporacao de empreendimentos imobilidrios.

Por sua vez, a empresa detém 50% do empreendimento imobilidrio localizado na Rua Augusta,

n2 2248, Cerqueira César em Sao Paulo. Este projeto de residéncia vertical com lojas conta com
area privativa total de 8.657,52 m?, 133 unidades e teve seu langamento em julho de 2022.
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Sua avaliacdo foi realizada através do método de capitalizacdo de renda liquida possivel de ser
por ele auferida, através a analise de um fluxo de caixa descontado que considera todas as
receitas e despesas para seu desenvolvimento descontado a uma taxa de 11,00% a.a. que
corresponde ao custo de oportunidade para o investidor. O valor da propriedade determinado
pela Colliers International do Brasil em 2024 foi de RS 45.500.

O Fundo, por sua vez, registrou a empresa XPCE Mena Barreto Participag¢des S.A. pelo seu valor
justo desconsiderando os gastos incorridos na emissdo de divida e custos operacionais, tendo
seu valor em 2024 registrado no montante de RS 1.453 (RS 1.758 em 2023).

XPCE Ministro Godoi (Mitre Perdizes)

O Fundo detém XPCE Ministro Godoi Participa¢des S.A sociedade por agcdes com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre
Sul, 30° andar, CEP 04543 907, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33 629 286/0001 28, e tem como
objeto social a incorporagao de empreendimentos imobilidrios.

Por sua vez, a empresa detém 100% do edificio residencial, localizado na R. Ministro Godoi 1.151
— 1.213 no bairro perdizes, S3o Paulo — SP. O residencial conta com 230 unidades com area
privativa de 12.403,33m?, e 5 lojas totalizado 529,97m?.

Sua avaliacdo foi realizada através do método de capitalizacdo de renda liquida possivel de ser
por ele auferida, através a analise de um fluxo de caixa descontado que considera todas as
receitas e despesas para seu desenvolvimento descontado a uma taxa de 13,00% a.a. que
corresponde ao custo de oportunidade para o investidor. O valor da propriedade determinado
pela Colliers International do Brasil em 2023 foi de RS 20.400.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE Ministro de Godoi Participacdes S.A pelo seu valor justo
desconsiderando os gastos incorridos na emissdao de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2023 o valor da sociedade é de RS RS 968.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo registrou o XPCE Ministro Godoi (Mitre
Perdizes) pelo seu valor patrimonial de RS 1.207.

XPCE Alto da Boa Vista.

O Fundo detém as acdes da XPCE Alto da boa Vista, sociedade por acdes, sediada na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova Conceicdao, CEP 04543
907, que tem como objeto social a incorporacao de empreendimentos imobiliarios.

Por sua vez, a empresa detém 100% do empreendimento imobilidrio localizado na Avenida
Adolfo Pinheiro, 1767, Alto da Boa Vista em S3o Paulo. Este projeto de residéncia vertical com
lojas conta com area privativa total de 12.358,99m?, 194 unidades com langamento previsto para
abril de 2025.
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Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Sua avaliacdo foi realizada através do método de capitalizacdo de renda liquida possivel de ser
por ele auferida, através a analise de um fluxo de caixa descontado que considera todas as
receitas e despesas para seu desenvolvimento descontado a uma taxa de 11,00% a.a. que
corresponde ao custo de oportunidade para o investidor. O valor da propriedade determinado
pela Colliers International do Brasil em 2024 foi de RS 16.965.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE Alto da Boa Vista Participagdes S.A pelo seu valor justo
desconsiderando os gastos incorridos na emissdo de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2024 o valor da sociedade é de RS 1.560 (RS 1.105 em 2023).

XPCE Rua Augusta Participagoes S.A.

O Fundo adquiriu em 2022 as agdes da XPCE Rua Augusta Participagdes S.A. sociedade por a¢des
sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceigdao, CEP 04543 907, que tem como objeto social a incorporacao de empreendimentos
imobilidrios.

Por sua vez, a empresa detém 50% do empreendimento imobilidrio localizado na Rua Augusta,
n? 2248, Cerqueira César em Sao Paulo. Este projeto de residéncia vertical com lojas conta com
area privativa total de 8.657,52 m?, 133 unidades e teve seu langamento em julho de 2022.

Sua avaliacdo foi realizada através do método de capitalizacdo de renda liquida possivel de ser
por ele auferida, através a analise de um fluxo de caixa descontado que considera todas as
receitas e despesas para seu desenvolvimento descontado a uma taxa de 11,00% a.a. que
corresponde ao custo de oportunidade para o investidor. O valor da propriedade determinado
pela Colliers International do Brasil em 2024 foi de RS 45.500.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE Rua Augusta Participacdes S.A pelo seu valor justo
desconsiderando os gastos incorridos na emissdo de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2023 o valor registrado foi de RS 1.268 (RS 1.254 em 2023).

XPCE Franca Participag¢oes S.A.
O Fundo adquiriu em 2022 as ac¢bes da XPCE Franca Participacdes S.A. sociedade por acdes
sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova

Conceigcdo, CEP 04543 907 CNPJ 45.965.165/0001-36 que tem como objeto social a incorporacgado
de empreendimentos imobilidrios.

Por sua vez, a empresa detém o empreendimento imobilidrio abaixo:
Edificio residencial localizado na Rua Madre Emille de Villeneuve, 474, Vila Mascote - Sdo Paulo-
SP, com 306 unidades e area privativa total de 18.660,42m?. Sua avaliagdo foi realizada através

do método de capitalizagao de renda liquida possivel de ser por ele auferida, através a andlise de
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Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis
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(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

um fluxo de caixa descontado que considera todas as receitas e despesas para seu
desenvolvimento descontado a uma taxa de 13,00% a.a. que corresponde ao custo de
oportunidade para o investidor. O valor da propriedade determinado pela Colliers International
do Brasil em 2024 foi de RS 16.500.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE Franca Participacdes S.A pelo seu valor justo
desconsiderando os gastos incorridos na emissdao de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2024 o valor registrado foi de RS 1.825 (RS 1.314 em 2023).

XPCE José do Reis Participagoes Ltda.

O Fundo adquiriu em 2024 as acdes da XPCE José do Reis Participa¢des Ltda. sociedade por acdes
sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543 907, CNPJ 54.691.781/0001-37 que tem como objeto social (a)
participacdao como holding pura em outras sociedades civis ou comerciais destinados a aplicagao,
fomento e/ou desenvolvimento em empreendimentos imobilidrios, como sdcia, acionista ou
quotista; (b) venda e compra de imdveis préprios: (c) locagdao de bens imdveis préprios; (d)
desmembramento ou loteamento de terrenos préprios; (e) planejamento, promocgao,
desenvolvimento sob o regime de incorporagao imobiliaria, a venda e a entrega de unidades
habitacionais ou comerciais; e (f) administrar e financiar o recebimento integral das parcelas
decorrentes do preco de alienacdo das unidades imobiliarias, correspondentes ao valor de venda,
atualizacGes monetdrias e juros contratados, além da pratica de todos os atos relativos a sua
implantagao.

Por sua vez, a empresa detém 100% do empreendimento imobilidrio localizado na Rua José dos
Reis, 297 — Vila Prudente — S3o Paulo — SP, com 228 unidades e darea privativa total de
26.028,58m?2. Sua avaliacdo foi realizada através do método de capitalizacdo de renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através a analise de um fluxo de caixa descontado que considera
todas as receitas e despesas para seu desenvolvimento descontado a uma taxa de 13,00% a.a.
gue corresponde ao custo de oportunidade para o investidor. O valor da propriedade
determinado pela Colliers International do Brasil em 2024 foi de RS 35.900.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE José do Reis Participacdes S.A. pelo seu valor justo
desconsiderando os gastos incorridos na emissdo de divida e custos operacionais. Em 31 de
dezembro de 2024 o valor registrado foi de RS 99.

XPCE RE Baronesa de Itu Participag¢Ges Ltda.

O Fundo adquiriu em 2024 as a¢Oes da XPCE RE Baronesa de Itu Participacdes Ltda. sociedade
por acdes sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila
Nova Conceigdo, CEP 04543 907, CNPJ 54.021.561/0001-04 que tem como objeto social (a)
participagdo como holding pura em outras sociedades civis ou comerciais destinados a aplicagao,
fomento e/ou desenvolvimento em empreendimentos imobilidrios, como sécia, acionista ou
quotista; (b) venda e compra de imdveis préprios: (c) locacdo de bens imdveis préprios; (d)
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desmembramento ou loteamento de terrenos préprios; (e) planejamento, promocdo,
desenvolvimento sob o regime de incorporacao imobilidria, a venda e a entrega de unidades
habitacionais ou comerciais; e (f) administrar e financiar o recebimento integral das parcelas
decorrentes do preco de alienacdo das unidades imobiliarias, correspondentes ao valor de venda,
atualizacGes monetdrias e juros contratados, além da pratica de todos os atos relativos a sua
implantagao.

O Fundo, por sua vez, registrou a XPCE RE Baronesa de Itu Participagdes S.A. pela porcentagem
da taxa do projeto (acordo de consorciados) calculado sobre o valor liquidado pela holding. Em
31 de dezembro de 2024 o valor registrado foi de RS 504.

XPCE Higienodpolis Participa¢oes Ltda.

O Fundo adquiriu em 2024 as a¢des da XPCE Higiendpolis Ltda. sociedade por a¢des sediada na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova Concei¢ao, CEP
04543 907, CNPJ 54.035.631/0001-75 que tem como objeto social (a) participagdo como holding
pura em outras sociedades civis ou comerciais destinados a aplicacdo, fomento e/ou
desenvolvimento em empreendimentos imobilidrios, como sdcia, acionista ou quotista; (b)
venda e compra de imdveis préprios: (c) locacdo de bens imdveis préprios; (d) desmembramento
ou loteamento de terrenos préprios; (e) planejamento, promoc¢do, desenvolvimento sob o
regime de incorporacdo imobilidria, a venda e a entrega de unidades habitacionais ou comerciais;
e (f) administrar e financiar o recebimento integral das parcelas decorrentes do preco de
alienacdo das unidades imobilidrias, correspondentes ao valor de venda, atualizacdes monetdrias
e juros contratados, além da pratica de todos os atos relativos a sua implantacao.

Em 31 de dezembro de 2024, a companhia ainda ndo possui valor contdbil avaliado, devido ao
inicio de suas atividades recentes.

XPCE Jardim S3o Paulo Participagoes Ltda.

O Fundo adquiriu em 2024 as a¢Oes da XPCE Jardim S3o Paulo Participacdes Ltda. sociedade por
acoes sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543 907, CNPJ 54.674.945/0001-18 que tem como objeto social (a)
participacdo como holding pura em outras sociedades civis ou comerciais destinados a aplicacao,
fomento e/ou desenvolvimento em empreendimentos imobilidrios, como sécia, acionista ou
quotista; (b) venda e compra de imdveis préprios: (c) locacdo de bens imdveis préprios; (d)
desmembramento ou loteamento de terrenos préprios; (e) planejamento, promocgao,
desenvolvimento sob o regime de incorporacao imobilidria, a venda e a entrega de unidades
habitacionais ou comerciais; e (f) administrar e financiar o recebimento integral das parcelas
decorrentes do preco de alienagao das unidades imobiliarias, correspondentes ao valor de venda,
atualizacdes monetdrias e juros contratados, além da pratica de todos os atos relativos a sua
implantacdo."
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Em 31 de dezembro de 2024, a companhia ainda ndo possui valor contabil avaliado, devido ao
inicio de suas atividades recentes.

XPCE Pedro Tarques Participagdes Ltda.

O Fundo adquiriu em 2024 as ag¢des da XPCE Pedro Tarques S3ao Paulo Participagles Ltda.
sociedade por ac¢des sediada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, 302 andar, Torre
Sul, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543 907, CNPJ 54.867.380/0001-95 que tem como objeto social
(a) participagdo como holding pura em outras sociedades civis ou comerciais destinados a
aplicacdo, fomento e/ou desenvolvimento em empreendimentos imobilidrios, como sdcia,
acionista ou quotista; (b) venda e compra de imdveis préprios: (c) locacdo de bens imdveis
proprios; (d) desmembramento ou loteamento de terrenos prdéprios; (e) planejamento,
promocdo, desenvolvimento sob o regime de incorporagdo imobilidria, a venda e a entrega de
unidades habitacionais ou comerciais; e (f) administrar e financiar o recebimento integral das
parcelas decorrentes do preco de alienagdo das unidades imobilidrias, correspondentes ao valor
de venda, atualizagdes monetdrias e juros contratados, além da pratica de todos os atos relativos
a sua implantagdo."

Em 31 de dezembro de 2024, a companhia ainda nao possui valor contabil avaliado, devido ao
inicio de suas atividades recentes.

Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 as propriedades para investimento adquiridas pelo Fundo
estdo assim representadas:

Propriedades para investimentos 2024 2023
Sanea Tocantins 51.300 53.200
Total 51.300 53.200

Em 27 de dezembro de 2016 o Fundo adquiriu um imdvel localizado na cidade de Palmas — TO,
na quadra 312 Sul, Avenida LO-05, s/n, Plano Diretor Sul, objeto da matricula n? 42.558 do Oficial
Registro de Imdveis de Palmas, estado do Tocantins. O valor de aquisi¢cdo foi de R$37.182. O
imovel possui um terreno de 184.211 m? na qual existe uma edificagdo com adrea de construgdo
de 4.245,16m?2. Este imdvel comercial compreende uma sede administrativa, almoxarifado,
diretoria técnica, diretoria de operac¢des, unidade operacional além de benfeitorias, tais como
fechamento de perimetro, arruamento, guias e sarjetas e patio de estacionamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo contratou a empresa de servicos
especializados Colliers International do Brasil para emissdo de laudo de avaliagdo dos imdveis,
com base na seguinte metodologia: metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na
NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (“ABNT”), em se tratando de imével locado, sua avalia¢do foi realizada pelo Método da
Capitalizagdo da Renda, analisando-se o contrato atual e ao final dele, considerou-se que o
imoével seria levado a mercado.
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Por este método determina-se o valor justo do imdvel através da capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de caixa descontado, no qual
foram consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo, descontado a uma taxa de
14,50%.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a empresa especializada avaliou o imével do
Fundo ao valor justo de RS 51.300 (RS 53.2000 em 2023).

Passivos financeiros ao valor justo

Em 27 de dezembro de 2017 o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Emissdao de Cédula
de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural e Constituicdo de
Alienacgdo Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas (“Escritura de Emissdo de CCl”), de 100% (cem
por cento) oriundos do Contrato de Locacdo, de titularidade do Fundo, pelo valor de emissao de
RS 88.343, que corresponde a totalidade dos créditos imobilidrios. As CCl foram emitidas com
garantia real imobilidria nos termos do § 32 do artigo 18 da Lei n? 10.931/04, sob a forma
escritural e registrada na Cetip pela Instituicdo custodiante Voértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

Os créditos imobilidrios serdo pagos em 180 meses sendo a ultima parcela a vencer em 10 de
janeiro de 2032, com parcela mensal no valor de RS 491, corrigido pelo indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo, publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IPCA/IBGE.

A CCl foi emitida com garantia real imobilidria e encontra-se devidamente registrada perante o
Oficial de Registro de Imdveis de Palmas — TO sob a averbagdo n2? AV.10/M.42.558, de 16 de
janeiro de 2017, bem como a Escritura de Emissdo encontra-se devidamente depositada junto a
Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, §§ 42 e 59, da Lei n2 10.931/04.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foi apropriado o montante de RS 3.456 de
despesas financeiras referentes aos juros das obrigacbes com recebiveis imobiliarios (RS 8.178
em 2023).

Em 31 de dezembro de 2024 o saldo das obrigacdes imobilidrias representado pela emissao da
Cédula de Crédito Imobilidrio é de RS 39.445 (RS 44.352 em 2023).

Descrigdo 31.12.2024 31.12.2023
Certificados de recebiveis imobilidrios — Curto Prazo 8.185 6.577
Certificados de recebiveis imobilidrios — Longo Prazo 31.260 37.775
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Movimentacao

2024 2023
Saldo Anterior 44.352 44.015
Pagamento (8.363) (7.841)
Atualizacao Monetaria 3.456 8.178
Saldo Final 39.445 44.352

Receita de aluguéis

Em garantia de locacdo e do cumprimento das obrigacdes previstas em contrato de locacao
firmado entre o Fundo (locador) e a Companhia de Saneamento do Tocantins — Saneatins
(locataria), a locatdria, na data do primeiro aluguel, antecipou ao locador o pagamento dos trés
ultimos aluguéis devidos no contrato, que corresponde ao montante de R$1.480, observado que
a totalidade dos recursos oriundos de tal antecipacdo (inclusive os investimentos e rendimentos
oriundo de tais recursos) sao dados em garantia ao cumprimento das obriga¢cdes assumidas em
contrato.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o total das receitas com aluguéis no montante
de RS 8.395 (RS 7.966 em 2023), esta apresentada na demonstracdo de resultado do exercicio
em “Receita de aluguéis”.

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n2 516/11, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento, mensurados no balanc¢o patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndao estiverem baseadas em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrugdo CVM 516/11.
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As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo nos exercicios

findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023:

31 de dezembro de 2024

Ativos

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundo de investimento Renda Fixa
Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico
(“SPEs”)

Propriedade para Investimento

Total do ativo:
Passivos

Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cédula de crédito imobiliario

Total do passivo:

31 de dezembro de 2023

Ativos

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundo de investimento Renda Fixa
Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico
(“SPEs”)

Propriedade para Investimento

Total do ativo:
Passivos
Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cédula de crédito imobiliario

Total do passivo:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
4.258 - - 4.258
- - 12.496 12.496
- - 51.300 51.300
4.258 - 63.796 68.054
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- - 39.445 39.445
- - 39.445 39.445
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
4961 - - 4961
- - 10.140 10.140
- - 53.200 53.200
4.961 - 63.340 68.301
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
R - 44,352 44.352
. - 44.352 44.352
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Instrumentos financeiros derivativos
E vedada a realizac3o de opera¢des com derivativos, exceto para fins de prote¢do patrimonial.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo ndo operou com instrumentos
financeiros derivativos.

Patrimoénio liquido

O patrimoénio do Fundo serd formado por uma unica classe de cotas, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacgao,
remunerag¢ao, amortizagao e resgate descritos no regulamento.

Em 31 de dezembro de 2024, o patrimdnio liquido do Fundo é de RS 29.805, representado pelo
montante de 39.530,42905100 cotas pelo valor unitdrio de RS 753,9837 cada. (RS 24.876 em
2023, representado pelo montante de 39.530,42905100 cotas, pelo valor unitdrio de RS
629,2999 cada).

. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

a) Apresentamos abaixo a rentabilidade, o patriménio liquido médio e o valor da cota do Fundo
nos ultimos exercicios:

Patrimonio
Exercicio Valor da cota Rentabilidade (%) liquido médio
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 753,9837 19,81% 24.483
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 629,2999 7,78%* 20.073

* Desconsidera-se a amortizacao de cotas.

b) Apresentamos abaixo a rentabilidade mensal da cota do Fundo durante o exercicio findo em
31 de dezembro de 2024:

Patrimonio Valor da Rentabilidade

Data Liquido cota Mensal Acumulada
31/12/23 24.876 629,2999 - -
31/01/24 20.358 515,0077 (18,16) (18,16)
29/02/24 24.831 628,1409 21,97 (0,18)
31/03/24 24.859 628,8462 0,11 (0,07)
30/04/24 24.747 626,0128 (0,45) (0,52)
31/05/24 24.662 623,8677 (0,34) (0,86)
30/06/24 24.920 630,3898 1,05 0,17
31/07/24 24.905 630,0259 (0,06) 0,12
31/08/24 24.845 628,5071 (0,24) (0,13)
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30/09/24 24.845 628,4988 (0,00) (0,13)
31/10/24 24.843 628,4474 (0,01) (0,14)
30/11/24 25.111 635,2365 1,08 0,94
31/12/24 29.805 753,9837 18,69 19,81

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
Gerenciamento de riscos

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, por sua prdpria natureza, estdo sujeitos,
conforme o caso, a flutuacées de mercado e/ou riscos de crédito das contrapartes que poderio
gerar perdas até o montante das operac¢des contratadas e ndo liquidadas. Mesmo que o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo do e para o cotista.

Abaixo estdo indicados os principais riscos a que estdo sujeitos os investimentos do Fundo:

Risco de mercado: Consiste no risco de flutuacdo dos precos e da rentabilidade dos ativos do
Fundo, os quais sao afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, alteracées
nas politicas econOmica, monetaria, fiscal ou cambial, e mudancas econémicas nacionais ou
internacionais. As oscilacdes de precos podem fazer com que determinados ativos sejam
avaliados por valores diferentes aos de emissdo e/ou contabilizacdo, podendo acarretar
volatilidade das cotas e perdas aos cotistas.

Os processos e servicos operacionais sao interligados e supervisionados por profissionais
experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora é responsavel
pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sao
devidamente seguidas, permitindo uma ag¢ao preventiva em relagao aos riscos do fundo.

Risco de crédito: Consiste no risco de inadimplemento ou atraso no pagamento pelos emissores
e eventuais coobrigados dos ativos ou pelas contrapartes das opera¢des do Fundo, podendo
ocasionar, conforme o caso, a redu¢do dos ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das
operagdes contratadas.

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de crédito, sistemas e métricas para mitiga-
los, por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus
resultados, bem como a avaliagdo dos investimentos em relacdo aos similares no mercado.

Investimento de baixa liquidez: Consiste no risco de reducdo ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da carteira do Fundo nos respectivos mercados em que sdo negociados, devido
a condicOes especificas atribuidas a esses ativos ou aos proprios mercados em que sdo
negociados. Em virtude de tais riscos, a Administradora poderd encontrar dificuldades para
liquidar posicGes ou negociar os referidos ativos pelo preco e no tempo desejados, de acordo
com a estratégia de gestdo adotada para o Fundo, o qual permanecerd exposto, durante o
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respectivo periodo de falta de liquidez, aos riscos associados aos referidos ativos. Esses fatores
podem prejudicar o pagamento de resgates e/ou amortizacdo aos cotistas do Fundo, nos valores
solicitados e nos prazos contratados.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como
forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de
caixa previstos e realizados, mantém aplica¢Ges financeiras com vencimentos didrios de modo a
promover maxima liquidez.

Risco relacionados a realizacdo de opera¢des com derivativos: realizacdo de operagbes no
mercado de derivativos pelo Fundo podera acarretar variagdes no valor de seu patrimonio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem utilizadas. Tal situacdo poder3,
ainda, resultar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, inclusive perda total do capital
investido pelos Cotistas ou a ocorréncia de patrimonio liquido negativo, com a consequente
obrigacao de aportes adicionais pelos Cotistas.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.

Os riscos acima mencionados poderdo afetar o patrimonio do Fundo, sendo que o Administrador
e a Gestora ndo poderdo, em hipétese alguma, ser responsabilizados por qualquer resultado
negativo na rentabilidade do Fundo, depreciacdo dos ativos financeiros integrantes da carteira
ou por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo do Fundo ou resgate de cotas, sendo os
mesmos responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de comprovado erro ou
ma-fé de sua parte.

Emissdo, resgate e amortizacdo de cotas
a) Emissdo, subscricdo e integralizagdo

Na emissdo de novas cotas, o preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta devera ser
fixado tendo-se em vista preferencialmente, tendo em vista o valor patrimonial das Cotas, o valor
de mercado apurado mediante laudo de avaliacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
ou o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do capital autorizado, cabera ao gestor a escolha
do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas acima. Nos
demais casos, o preco de emissao de novas cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral,
conforme recomendacao do gestor.

No ambito das emissdes realizadas, Os Cotistas do Fundo terdao direito de preferéncia para
subscrever as novas Cotas, na proporgdao de suas respectivas participacdes no patrimdnio do

Fundo.
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As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais Cotas. As
cotas serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da oferta, podendo haver
a integralizacdo a prazo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve emissdo de novas cotas.
b) Resgate de cotas e amortizacdes

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 52 da instru¢do CVM n?
175/22, as cotas do Fundo ndo sdo resgatdveis, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. As
cotas poderdo ser amortizadas extraordinariamente, a critério da Administradora, mediante (i) a
prévia recomendacdao do Gestor nesse sentido; ou (ii) deliberagdo em assembleia geral de
cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve amortiza¢do e/ou resgate
de cotas.

c) Negociagdo das cotas

As Cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociacdo no SF — Mddulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP. Ndo obstante o disposto anterior, as cotas
poderdo ser alienadas fora do ambito de bolsas de valores e Mercado de Balcdo Organizado.

15. Prestacdo de servigos e custddia

a) Os servicos de administracdo, custdédia, tesouraria, controle e processamento dos ativos
financeiros da carteira do Fundo sdo prestados pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. (“Administradora” e “Custodiante”).

b) Os servicos de gestdo da carteira do fundo sdo prestados pela Ouro Preto Gestdo de Recursos
S.A. (“Gestora”).

c) Os titulos publicos federais estdo custodiados no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia
(SELIC), os titulos privados e os instrumentos financeiros derivativos estdo custodiados naB3S.A.,
as cotas dos fundos de investimentos administrados pelo mesmo Administrador estdo
custodiadas na Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. e as cotas dos fundos de
investimento administrados por outros administradores estao custodiadas nas respectivas
instituicdes administradoras.
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Remunerag¢ao da administracao
e Taxa de Administracao e Gestao

O Fundo pagard pela remuneragao da Administragdao, nela compreendida as atividades de
administracdo do Fundo, gestdo da sua carteira, tesouraria, controle e processamento dos titulos
e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissdo de suas Cotas, o
equivalente a 0,20% ao ano, sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada diariamente, a base
de 1/252, observado o valor minimo mensal de RS 18, corrigido anualmente pera variagdo
positiva do IPCA, acrescido de RS 1 pela escrituragdo das Cotas, sendo que este Ultimo n3o sera
aplicavel caso o Fundo detenha apenas um Unico cotista.

Adicionalmente, a Administradora serd remunerada pela sua participacdo em Assembleias Gerais
ou outros eventos do Fundo, considerando uma de RS 1 por hora, por cada profissional da
Administradora que esteja presente.

Ndo serd devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo.

O Gestor receberd, a titulo de remuneracgao, parcela da Taxa de Administracdo, nos termos do
Contrato de Gestao, a qual serd paga diretamente pelo Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de administracdo registrada
foi de RS 188 (RS 195 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Administra¢do” na
demonstrac¢ao do resultado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de gestdo registrada foi de RS

94 (RS 86 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Gestdo” na demonstracdo do

resultado.
Transag¢Oes com partes relacionadas

Sdo consideradas partes relacionadas ao Fundo as seguintes entidades:

Administracdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Ouro Preto Gestdo de Recursos S.A.

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

a) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui depositado o montante de RS 332, junto a Vortx

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”).

b) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestdo no montante de

33



c)

18.

XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 24.853.060/0001-15

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢Ges contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

RS 8. As despesas registradas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a titulo
de taxa de gestdao encontram-se divulgadas na nota explicativa n? 15.

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de administracdo no
montante de RS 16. As despesas registradas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e
2023 a titulo de taxa de administragao encontram-se divulgadas na nota explicativa n? 15.

Tributacao
a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é obrigado a efetuar a retengao do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplica¢Ges em renda fixa do saldo de caixa do Fundo que podera ser
compensada quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao
de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instru¢dao Normativa da Receita Federal n?
1.585/15.

No entanto, o Fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei n2 9.779/99:

(i) O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

(ii) O Fundo nao pode aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

c) Isencgdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n211.196/05 estendeu os beneficios do inciso Ill do artigo 32 da Lei n? 11.033/04, alterada
pela Lei 14.754/23, de isengdo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa
Fisica, nas seguintes condicdes:
1. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;
2. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcdo organizado; e
3. O Fundo tem que ter, no minimo, 100 cotistas.
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No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qgualquer que seja o contribuinte, ha tributacdo a aliquota de 20%.

Distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdao incorporados
diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizacao de cotas.

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN n2
01/2014, o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, semestralmente, sempre
no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipacdao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias
Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo
dada pela Assembleia de Geral de Cotistas.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em ativos de liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a
realizacdo dos ativos alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manutencdo do
Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

Demonstragdes dos resultados distribuidos

2024 2023
Propriedades para investimento
(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 8.395 7.966
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (8.216) (7.975)
Resultado liquido com propriedades para investimento 179 (9)
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplicacdes financeiras 205 32
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de
liquidez 205 32
Outras receitas/despesas
(-) Taxa de administracdo (280) (280)
(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, Il, ICVM 472 - (25)
(-) Auditoria independente (34) (44)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes federais, estaduais e municipais
(incluindo a CVM) (94) (8)
(-) ComissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fll (97) -
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas
em defesa dos interesses do Fll (Judicial ou Extrajudicialmente) (107) -
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Demonstragdes dos resultados distribuidos

2024 2023
(-) Despesas com avaliagBes obrigatdrias (8)
(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio (1) -
(+/-) Outras receitas/despesas 797 -
Total de outras receitas/despesas 176 (357)
Resultado financeiro liquido acumulado 560 (334)
95% do resultado financeiro liquido acumulado 532 -

Rendimentos declarados - -
(-) Rendimentos pagos antecipadamente - -
Rendimento liquido a pagar remanescente - -
% de distribuicao sobre o resultado financeiro - -

O Fundo ndo distribuiu resultados aos cotistas nos exercicios findos em 2024 e 2023.

Politica de divulgacdo de informacgdes

A administradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 da Instrugdo CVM n2 184/23:

(i)  mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o
formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento |;

(ii)  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se
referir, o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento J;

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se
referirem:
a) As demonstracoes contdbeis;
b) O formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

(v)  Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordindria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo CVM n2 162/22, registre-se que a Administradora, no exercicio
auditado, ndao contratou nem teve servigos prestados pela RSM Brasil Auditores Independentes
Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que ndo os servigos de auditoria externa

das demonstragdes contabeis do Fundo.
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A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
préprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteragoes estatutarias
Ndo houve altera¢Oes estatutdrias nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2024.
Eventos subsequentes

Apds a data-base em 31 de dezembro de 2024 n3do houve eventos subsequentes que
requeressem divulgacao.

Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM
n2 175 (com alteracdes posteriores pelas Resolugbes 181/23, 184/23, 187/23, 200/24, 206/24 e
214/24), que dispOe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacgGes dos
fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos de
investimentos. A referida Resolucdo revoga, dentre outras, a Instrucdo CVM n2 472 e entrou em
vigor em 02 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em vigor em
datas posteriores, conforme especificado na nova Resolucdo, cuja adaptacdo integral as
disposicGes desta Resolucdo deverd ocorrer até 30 de junho de 2025. O Fundo ainda ndo se
encontra adaptado a nova Resolucdo em 31 de dezembro de 2024, e ndo ha nenhum impacto
significativo nas demonstragdes contabeis.

Eric Hayashida
Diretor responsavel

Karen Miyazaki
Contadora CRC — SP-262221/0-1
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